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3 Beschreibung der Gebaude und AuBenanlagen
3.1 Vorbemerkungen zur Gebdudebeschreibung

Grundlage fir die Gebaudebeschreibung sind die Erhebungen im Rahmen der Ortsbesichtigungen sowie die
zur Verfigung gestellten Unterlagen (Baubeschreibungen etc.). Es wird ausdriicklich darauf hingewiesen,
dass alle Angaben zu den Gebaudebeschreibungen nach bestem Wissen und Gewissen und ohne jegliche
Gewahr abgegeben werden.

Die Gebaude und AuBenanlagen werden nur insoweit beschrieben, wie es fur die Herleitung der Daten in der
Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen und vorherrschenden Ausfihrungen und
Ausstattungen beschrieben. In einzelnen Bereichen kénnen Abweichungen auftreten, die dann allerdings nicht
werterheblich sind. Angaben Uber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Angaben aus den vorliegenden Unter-
lagen, Hinweisen wahrend des Ortstermins bzw. Annahmen auf Grundlage der iblichen Ausfiihrung im Bau-
jahr. Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der technischen Ausstattungen und Instal-
lationen (Heizung, Elektrik, Wasser etc.) wurde nicht gepruft; im Gutachten wird die Funktionsfahigkeit unter-
stellt.

Baumangel und -schaden wurden soweit aufgenommen, wie sie zerstérungsfrei, d.h. offensichtlich erkennbar
waren. In diesem Gutachten sind die Auswirkungen der ggf. vorhandenen Bauschaden und Baumangel auf
den Verkehrswert nur pauschal berticksichtigt worden. Es wird ggf. empfohlen, eine diesbeziiglich vertiefende
Untersuchung anstellen zu lassen. Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schadlinge sowie tber ge-
sundheitsschadigende Baumaterialien wurden nicht durchgefiihrt. Evil. Aussagen Uber Rohrleitungsfraf3, Bau-
grund- und statische Probleme, Schall- u. Warmeschutz sind im Rahmen dieses Gutachtens unvollstandig
und unverbindlich.

In der nachfolgenden Wertermittlung werden i. E. nur Kosten flr Arbeiten berlicksichtigt, die das Bewertungs-
objekt fiir den angenommenen Ausstattungsstandard und die gewahlte Restnutzungsdauer nutzbar machen.
Fir die Ermittlung des Verkehrswertes flieRen Aufwendungen flr Instandsetzungen und Modernisierungen
etc. jedoch nur in dem Male ein, wie sie von den Marktteilnehmern wertmaRig bericksichtigt werden.

3.2 Gebaudebeschreibung Einfamilienhaus

AuskunftsgemaR handelt es sich bei dem Gebdude um den ehem. Dorfkonsum, welcher ca. 1975 von der
damaligen LPG errichtet worden sein soll und ab 1996 zu einem Einfamilienhaus umgebaut wurde.

Die nachfolgende Gebaudebeschreibung bezieht sich auf die Erhebungen des Sachverstandigen wahrend
der Ortsbesichtigung i. V. m. den Angaben aus den Unterlagen sowie den Aussagen der am Ortstermin
Beteiligten.

Objekt- und Gebaudeart: eingeschossiges, unterkellertes Einfamilienhaus mit einem nicht ausgebau-
ten Dachgeschoss und ausgebautem Kellergeschoss

Bauweise: Betonfertigteilbauweise
Gebaudetyp: Auf Grund der Gebaudeart und Bauweise wird das Gebaude gemal NHK
2010 dem Gebaudetype 1.02 (KG, EG, nicht ausgebautes DG) zugeordnet.
Baujahr: ca. 1975 (gem. Angaben vor Ort)
Modernisierungen / 1996/ 1997: Umbaumalnahmen, einschliellich Ausbau KG
Umbaumalnahmen: 1997, 1999: Einbau neuer Fenster
(gem. Aussagen vor Ort) 1999: Erneuerung der Dachpappe
2005: Einbau neuer Fenster im Keller
2022: Erneuerung des Schornsteinkopfs
2023: Erneuerung der Heizung
2024 Sanierungsmalnahmen im geringen Umfang
Gebaudegrofe: Bruttogrundflache (BGF):
(vgl. Anlage 9) EFH: KG: rd. 160,13 m?

EG: rd. 160,13 m?

DG: rd. 160,13 m?

Summe: 480,39 m?
rd. 480,00 m?
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Grundrissgestaltung:
(vgl. Anlage 7)

Fassade:
Decken:

Dacheindeckung:

Dachkonstruktion / -ddmmung:

Fenster:

Turen:

Bodenbelage:

Wandbekleidung:

Deckenbekleidung:
Treppen:

Sanitareinrichtung:

Heizung und Warmwasser:

Elektroinstallation:
Klche:

Besondere Bauteile:

Besondere Einrichtungen

Wohnflache (WF):

EFH: EG: rd. 122,05 m* WF
Summe: 122,05 m* WF

rd. 122,00 m2 WF
Hinweis:

Die Flachenangaben zur BGF beruhen auf einem (iberschldgigen Aufmal3 vor Ort
und wurden anhand der Liegenschaftskarte und (blichen Umrechnungskoeffizien-
ten plausibilisiert. Danach betrdgt, unter Verwendung der Wohnfidchen und der
Bruttogrundfldche (ohne KG und DG) der Wohnfldchenfaktor rd. 0,76 und kann un-
ter Berticksichtigung der Bauweise durch die in [1] Kapitel 3.11/4 veréffentlichten
Umrechnungskoeffizienten plausibilisiert werden.

baujahrestypische Raumaufteilung

verputzt und gestrichen, gedammt

Betondecken

Bitumeneindeckung

flach geneigtes Satteldach als Holzkonstruktion
Uberwiegend isolierverglaste Kunststofffenster 2-fach

e Innentliren aus Holz, teilweise mit Glaseinsatz
e Hauseingangstir aus Holz mit Glaseinsatz

Fliesen (Bad, Kiiche, Treppenabgang zum Keller sowie Teilbereiche im Kel-

ler), sonst Uberwiegend Laminat (Flur, Essbereich, Wohn- und Schlaf-
raume, Teilbereiche im Keller)

Uberwiegend tapeziert und gestrichen, Bad (EG) halbhoch (ca. 1,40 m) tiw.
raumhoch gefliest, Bad (KG) teilweise ca. 1 m hoch gefliest

verputzt und gestrichen, tapeziert, tlw. Paneele (Kiche)
Betontreppe mit Fliesenbelag zum Kellergeschoss
Bad EG:

Handwaschbecken mit Waschtisch, Hange-WC, Dusche (gefliest), Eckba-
dewanne (gefliest), Fenster vorhanden

Bad KG:
Handwaschbecken, WC, Dusche (gefliest), Fenster vorhanden

Gaszentralheizung (MHG aus 2023) sowie Festbrennstoffkessel (Elektro-
met), Wandheizkérper, Warmwasserversorgung teilweise ber Durchlauf-
erhitzer

Uberwiegend einfacher bis mittlerer Ausstattungsstandard

Einbaukiche von 1996/ 1997 (Angaben beim Ortstermin), vgl. Kap. 6.2.

¢ Eingangstreppe massiv mit Metallgelander
e KellerauRBentreppe, massiv mit gemauerter Bristung

keine
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Bauschaden / Baumangel: = Feuchtigkeit im Keller (gem. Aussagen vor Ort auf Grund fehlender/
schadhafter Horizontal- und Vertikalsperre)
= Undichtigkeiten im Bereich des Dachs

Energieausweis: liegt dem Sachverstandigen nicht vor

allgemeine technische Uberwiegend mittlerer Ausstattungsstandard

Gebaudeausstattung:

Allgemeinbeurteilung: Das Gebaude weist augenscheinlich einen leicht unterdurchschnittlichen

baulichen Zustand bei einem Gberwiegend mittleren Ausstattungsstandard
auf. Es wurden im Rahmen der Ortsbesichtigung Bauschaden festgestellt,
welche vermutlich tlw. auf Baumangel zuriickzufiihren sind. Des Weiteren
war ein Uberwiegend nutzungsbedingter Unterhaltungsstau feststellbar.

3.3 Nebengebaude

Nebengebdude: e Baujahr: augenscheinlich nicht fertiggestellt (fehlende Fertigstellung),
o teilmassive Bauweise, seitlicher Containeranbau
e Flachdach
e Stromversorgung
e Boden nur teilweise befestigt
e genlugender Zustand (in sog. Handwerkerqualitat hergestellt)
e BGF: rd. 60 m? (Uberschlagig gem. Liegenschaftskarte)
3.4 AuBenanlagen
Einfriedungen: Uberwiegend mit Metall- und Maschendrahtzaun
Stellplatz: Pkw-Abstellmoéglichkeit im Bereich der Einfahrt (entlang der sudlichen
Grundstiicksgrenze)
Hausanschlisse: offentliche Versorgungsnetz fir Wasser, Strom, Gas und Abwasserka-

nal, Medienanschluss

Gartenanlagen: o befestigte Flachen (vorwiegend Betonplatten, teilweise gepflastert))
e angelegte Gartenanlagen (vorwiegend an der nérdlichen Grund-
stlcksgrenze mit Rasen und (Hoch-)Beeten)
o strallenseitig einfache Gartenanlage vorhanden (teilweise verwil-
dert)

Gesamteinschatzung: insgesamt weitgehend durchschnittlicher Zustand

Bauschaden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auch nachtragliche dufere Einwirkungen oder auf Folgen

von Baumangeln zurtickzufiihren.

Baumaéngel sind Fehler, die dem Gebaude i.d.R. bereits von Anfang an anhaften — z.B. durch mangelhafte Ausfiihrung oder Plan-
nung. Sie kénnen sich auch als funktionale oder asthetische Mangel durch die Weiterentwicklung des Standards oder Wandlungen
in der Mode einstellen.
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Anlage 7: Grundrisse
Seite 1 von 1

schematischer Grundriss (Erdgeschoss)
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Quelle: Handskizze des Eigentimers (unmafstéblich)
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